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El desarrollo urbano

instalaciones publicas.

mejora y amplia la actividad comercial de
los vecindarios, renueva las viviendas
deterioradas y mejora la infraestructura y las

Los planes de desarrollo urbano se formulan y se
aplican para que respondan a las necesidades y las
visiones particulares de la comunidad.

Guia de desarrollo urbano para la comunidad

Capitulo 1

¢Qué es el desarrollo

urbano?

El desarrollo urbano es un proceso previsto por las
leyes del Estado de California con el propésito de
brindar asistencia a los ayuntamientos de las
ciudades del estado en la tarea de revitalizar sus
comunidades. Mediante la colaboracién entre los
ayuntamientos y las entidades del sector privado, el
desarrollo urbano promueve la construccion de
nuevas obras, crea empleos y genera ingresos
fiscales en zonas urbanas venidas a menos. Mas de
400 ciudades y condados de California han puesto
en practica planes para el desarrollo urbano de sus
vecindarios.

¢Por qué es importante el
desarrollo urbano para el futuro de
California? :

El Estado de California continiia creciendo tanto en términos
de empleos como de poblacién. Este crecimiento brinda
grandes oportunidades a los residentes y las empresas del
estado. También representa muchos desafios. California es uno
de los estados mas hermosos de Estados Unidos. Nuestro
estado es famoso en todo el mundo por sus bellos paisajes, sus
vastas tierras de cultivo, su diversidad cultural y la riqueza de su
medio ambiente. Pero si California no orienta ese crecimiento
adecuadamente, no podra utilizar sus recursos naturales y
humanos de la manera mas productiva posible.

California no puede permitir que sus zonas urbanizadas
decaigan al tiempo que nuevas zonas urbanas se van
extendiendo sin control e invaden espacios no urbanizados.
Esta tendencia constituye una carga para la economia del
estado y sus contribuyentes, somete nuestra infraestructura a
una gran presioén y no permite que todos los residentes del
estado participen plenamente en el crecimiento de la
economia.

El desarrollo urbano permite que las comunidades crezcan
hacia adentro, no sélo hacia afuera. Mejora y amplia la
actividad comercial en los vecindarios, renueva las viviendas
deterioradas y perfecciona las obras y los sistemas de
infraestructura pablicos. Contribuye a promover la creacion de
nuevas viviendas y a atraer nuevos establecimientos
comerciales a las zonas ya revitalizadas. Ayuda a disminuir la
delincuencia y a acortar la distancia entre el hogar y el lugar
de trabajo, fomenta la creacién de viviendas econdmicas y

favorece la proteccion del medio ambiente.
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¢ Qué ventaja puede tener el
desarrollo urbano para mi
comunidad?

El desarrollo urbano puede contribuir a que su
comunidad lleve a cabo un programa de
revitalizacién del centro de la ciudad, sus
vecindarios o zonas industriales. Los planes de
desarrollo urbano se formulan y se adoptan
localmente, de manera que constituyen una
respuesta a las necesidades y la vision especificas de
su comunidad.

Los planes de desarrollo urbano contribuyen a que
comunidades como la suya puedan:

@ Atraer empleos y establecimientos comerciales
nuevos

Crear viviendas mdis econdmicas

Estimular la reinversion privada en vecindarios
y empresas locales

Disminuir la delincuencia

Promover el desarrollo de programas para el
mejoramiento del centro de la ciudad
Fomentar la inversion privada y contribuir con
la rehabilitaciéon de viviendas y
establecimientos comerciales

Construir calles y avenidas, servicios basicos e
instalaciones ptblicas, o mejorar los existentes
Revitalizar las riberas y las instalaciones
militares fuera de uso

Proteger los espacios al aire libre

Convertir sitios de eliminacion de desechos
peligrosos abandonados (conocidos como
“brownfields”), a fin de destinarlos a usos
productivos

Crear, adoptar o poner en prictica, o ambos,

* e o o ¢ 46 oo
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planes especificos y
@ Gestar iniciativas de planificacion de gran
alcance y proveer los fondos necesarios

El desarrollo urbano es una actividad impulsada por
la comunidad misma, lo que permite que sus
integrantes participen en la preservacion de las
viviendas y los edificios histéricos de su zona.

¢ Como se puede iniciar el
desarrollo urbano en mi
comunidad?

El primer paso del proceso de desarrollo urbano es
la creacién de una agencia de desarrollo urbano. Las
autoridades elegidas de su comunidad, es decir, el
ayuntamiento o la junta de supervisores, pueden
constituir una agencia de desarrollo urbano segiin
las disposiciones de la Ley de Desarrollo Urbano de

Comunidades del Estado de California (Cahtornia
Community Redevelopment Law — CRL).

¢Qué es una agencia de
desarrollo urbano?

Una agencia de desarrollo urbano es una entidad
publica independiente adscrita al gobierno
municipal local, asi como al ayuntamiento o la junta
de supervisores del condado. La CRL establece que
todo condado o ciudad del estado puede constituir
una agencia de desarrollo urbano mediante una
decision de sus autoridades municipales. En la
mayoria de las agencias en California, las
autoridades municipales también actian como junta
directiva de la agencia de desarrollo urbano. En
unas pocas ciudades y condados, la agencia de
desarrollo urbano es una entidad totalmente
independiente, cuyos miembros son nombrados
por funcionarios de eleccion putblica.

En los dos casos, el gobierno municipal y la agencia
de desarrollo urbano son dos entidades legales con
caracteristicas propias bien definidas e
independientes una de la otra. Ademas, la agencia
de desarrollo urbano dispone de su propio personal
y asesores para llevar a cabo sus actividades
cotidianas, al igual que para ayudar a formular y
poner en practica los planes de desarrollo urbano.

" La ventaja que ofrece este sistema es que la agencia

de desarrollo urbano debe rendir cuentas a los
clectores, a través del gobierno municipal de
eleccion popular que la supervisa.

¢ Es la agencia de desarrollo
urbano un nivel mas de
gobierno?

No. Las agencias solo reciben de la asamblea
legislativa del Estado de California las facultades
necesarias para mejorar las iniciativas de
revitalizacion de la comunidad. Ademas, aunque las
agencias de desarrollo urbano son entidades
legalmente independientes del gobierno municipal,
los representantes elegidos de este organismo de
gobierno local suelen ser miembros de la junta
directiva de la agencia.

Las agencias de desarrollo urbano son constituidas
por funcionarios de eleccién popular con el
proposito especifico de revitalizar zonas
deterioradas. Una vez que cumplen con ese
cometido, se pueden disolver.

Guia de desarrollo urbano para la comunidad

¢ Qué leyes rigen el
funcionamiento de las agencias
de desarrollo urbano?

La Ley de Desarrollo Urbano de Comunidades del
Estado de California (California Community
Redevelopment Law — CRL), que forma parte del
Cédigo de Salubridad y Seguridad de California
(California Health and Safety Code), cuyos articulos
33000 y siguientes contienen las disposiciones
referentes a las facultades y la puesta en prictica de
los programas de desarrollo urbano. En California,
los electores adoptaron el Articulo 16 de la Seccidn
XVI de la Ley de Construccion de California
(California Construction Act) en 1952, la cual
establece el mecanismo de financiamiento mediante
el incremento del valor fiscal de bienes inmuebles.
El financiamiento mediante este incremento es el
elemento fundamental que permite aplicar
eficazmente las disposiciones de la Ley de
Desarrollo Urbano de Comunidades de California.
El Capitulo 7 contiene mis informacién sobre el
financiamiento mediante el incremento del valor
fiscal de bienes inmuebles.

¢, Qué condiciones debe presentar
mi comunidad para participar en
un programa de desarrollo
urbano?

La CRL describe especificamente en qué momento
y en cudles circunstancias una comunidad puede
utilizar el desarrollo urbano. Este mecanismo se
puede utilizar Gnicamente en zonas afectadas por
condiciones fisicas y econdmicas adversas que la ley
define como zonas de “deterioro urbano” (blight).

Los siguientes tipos de condiciones fisicas y
economicas adversas se han observado en zonas de
desarrollo urbano y se presentan como ejemplos de
deterioro urbano.

Condiciones fisicas adversas

€ Edificios en condiciones precarias

@ Edificios viejos, deteriorados y que reciben un
mantenimiento deficiente, a veces ubicados
entre edificios bien cuidados

@ Usos incompatibles del terreno en parcelas
adyacentes o cercanas que perjudican la
actividad econdmica

@ Factores fisicos adversos, tales como una
elevada susceptibilidad a las inundaciones y los
sismos, lo que exige que se hagan mejoras

considerables a los edificios para poder usarlos
con mayor seguridad

@ Parcelas de terreno muy pequenas y de forma
irregular con mas de un copropietario y que
se encuentran baldias o subutilizadas

@ Edificios con caracteristicas anticuadas e
ineficientes, v cuyo disefio no responde a las
necesidades actuales de la actividad comercial

® Accesos a edificios v estacionamientos de poca
seguridad y

@ Obras de infraestructura inadecuadas u
obsoletas (tales como servicios bisicos,
drenajes para aguas de lluvia, alcantarillado,
alumbrado publico y trazado de calles y
avenidas que produce confusion y resulta poco
eficiente)

Condiciones economicas
adversas

€ Un ntmero elevado de locales comerciales
vacios, bajo nivel de arrendamientos
comerciales y un elevado nivel de rotacion de
arrendatarios '
Terrenos baldios y edificios abandonados o
subutilizados

Valores inmaobiliarios depreciados o estancados
y demis senales de falta de inversion

Desechos peligrosos y otras condiciones
ambientales perjudiciales

Elevada incidencia de actividad delictiva, que a
veces guarda relacion con una concentracion
excesiva de bares, licorerias o tiendas para

* & o o

adultos
@ Falta de establecimientos comerciales que
atiendan las necesidades de los vecinos, tales
como bancos, farmacias o tiendas de viveres y
€ Hacinamiento en los edificios residenciales

Si mi comunidad presenta
condiciones que hacen necesario
el desarrollo urbano, ¢cuanto
terreno abarcara el proceso?

La agencia de desarrollo urbano debe decidir
cudnto terreno va a abarcar la zona del proyecto de
desarrollo urbano. Esa decision se toma en tres
etapas. En primer lugar, el gobierno municipal
define una “zona de estudio” que se analiza para
determinar qué parte de clla presenta las
condiciones que hacen necesario el desarrollo
urbano. A continuacién, la comisién de planificacion
define la “zona del proyecto” en la que se pueden
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concentrar las actividades de desarrollo urbano. Por
ultimo, para poder adoptar formalmente la zona del
proyecto, la agencia de desarrollo urbano y el
gobierno municipal deben celebrar varias
audiencias publicas.

Si mi comunidad adopta un | | .
programa de desarrollo urbano
que abarque a mi vivienda o mi
negocio, ¢eso quiere decir que mi
casa o mi tienda estan
deteriorados?

No. El deterioro urbano es un término legal que se
utiliza tinicamente con el fin de determinar si su
comunidad presenta o no las condiciones necesarias
para el desarrollo urbano. La agencia de desarrollo
urbano y el gobierno municipal deben llegar a la
conclusién de que la zona presenta condiciones
econémicas y fisicas perjudiciales que la ley define
como deterioro urbano.

En algunas zonas que presentan condiciones para el
desarrollo urbano a menudo también hay viviendas
o establecimientos comerciales que reciben un buen
mantenimiento, intercalados con edificios en mal
estado. Para que una zona determinada presente las
caracteristicas necesarias para ser considerada como
zona de un proyecto, mas del 50 por ciento de su
superficie debe estar deteriorada.

¢ Qué es un plan de desarrollo
urbano?

-

Si su vecindario presenta condiciones para el
desarrollo urbano, la agencia de desarrollo urbano
debe adoptar un plan que rija su funcionamiento.
El plan de desarrollo urbano proporciona el marco

b

Comm | amm s I

legal necesario para la planificacién y puesta en
practica de las actividades de revitalizacién en la
zona del proyecto. También puede establecer un
método de financiamiento especifico, conocido
como financiamiento mediante el incremento del

BN

&

valor fiscal de bienes inmuebles, con el fin de
aportar los fondos necesarios para llevar a cabo esas
iniciativas. El Capitulo 4 cubre mas especificamente
los planes de desarrollo urbano.

El Vic Fazio Workforce Development Center de
Sacramento, California. Vea la historia de este
proyecto en la pagina 32.
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Capitulo 2 —

. Qué ventajas tiene el
desarrollo urbano para
las comunidades?

Los beneficios que trae consigo el desarrollo urbano
son abundantes. Los casos exitosos van desde la
renovacion fisica de edificios deteriorados hasta la
transformacién de la actitud de las personas que
residen en una comunidad revitalizada. Los
habitantes de Ia zona adquieren una sensacion de
mayor valia. Los efectos beneficiosos del orgullo
que sienten  los vecinos de la zona son contagiosos.

El desarrollo urbano es un mecanismo muy efectivo
para darle mayor valia a las comunidades a través de:

® 1a creacion de nuevos puestos de trabajo y
oportunidades de vivienda

@ El desarrollo econdmico y la disminucién de
la delincuencia

# El desarrollo o mejora de las instalaciones
publicas tales como bibliotecas, teatros,
parques, centros juveniles, veredas para
bicicletas y zonas verdes

@ El ajardinamiento de las calles y avenidas del
vecindario mediante la plantacién de drboles y
arbustos

@ El mejoramiento del alumbrado publico, de
los drenajes para el agua de lluvia y de los
sistemas de distribucion de agua

@ La disminucién del transito de vehiculos ajeno
al vecindario en las zonas residenciales

® La creacién de nuevas oportunidades para
actividades culturales, comerciales y de
recreacion

@ La recuperacion del orgullo de pertenecer a la
comunidad y

€ FEn Gldma instancia, el aumento de los ingresos
fiscales de la ciudad, lo que le permite prestar
mejores servicios basicos y de seguridad
puablica

Las agencias de desarrollo urbano ayudan a las
comunidades escuchando a los vecinos de la zona
cuando éstos solicitan ayuda. Con el fin de
promover y facilitar la participacion de la

En el desarrollo urbano, su voz cuenta

El didlogo permanente con los vecinos es
fundamental para el éxito de todo programa de
desarrollo urbano. Un plan de desarrollo urbano
que no cuente con la participacion, las ideas y el
apoyo de la comunidad esti condenado al fracaso.
Los planes de desarrollo urbano de las zonas de
proyectos se presentan en audiencias publicas, y los
miembros de la comunidad respectiva tienen la
oportunidad de analizarlos y hacer los comentarios
que estimen pertinentes. Las reuniones de las
agencias y de todas las comisiones de desarrollo
urbano nombradas o elegidas piiblicamente
también son de caricter publico.

Aunque por lo general la definicién de una zona
de desarrollo urbano no se somete a votacién
directa a fin de ratificarla o rechazarla, la
participacién de la comunidad es un elemento
fundamental para que todo programa de
desarrollo urbano tenga éxito.

¢ De qué manera puede participar
usted?

Una manera en que puede participar es
integrindose a un Comité de la Zona del Proyecto
(Project Area Committee — PAC). Se debe
constituir un PAC para analizar los planes
propuestos cuando se autoriza la expropiacion
forzosa de inmuebles que sirven de domicilio a un
namero considerable de familias de ingresos
medianos o bajos. La mayoria de las agencias de
desarrollo urbano constituyen un PAC con el
proposito de promover la participacion de la
comunidad, incluso en casos en que la ley no lo
exige.

Comuniquese con el representante de la agencia
de desarrollo urbano de su comunidad para
enterarse de como puede participar.
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comunidad, muchas agencias distribuyen boletines
periodicos, organizan foros pablicos y crean
comisiones de asesoramiento sobre el desarrollo
urbano. Los miembros del vecindario pueden
participar en esas comisiones con el fin de orientar
los proyectos de desarrollo urbano.

¢, Qué interés puede tener mi
comunidad en considerar el
desarrollo urbano?

El desarrollo urbano funciona. A medida que
disminuye el ntimero de programas federales de
desarrollo econdmico, el desarrollo urbano se
convierte en uno de los principales mecanismos de
fomento de la actividad econémica en California. El
desarrollo urbano es eficaz porque cuenta con las
facultades, el alcance v los recursos financieros
necesarios para eliminar los factores que
contribuyen al deterioro de las comunidades.
Ademas, sirve para impedir inversiones privadas
innecesarias que la comunidad no desea.

Las comunidades con recursos financieros reducidos
pueden utilizar fondos de proyectos de desarrollo
urbano para rehabilitar inmuebles, construir
viviendas mejores, crear puestos de trabajo y
fomentar la actividad empresarial privada. El
desarrollo urbano, gracias a su estructura financiera,
logra lo que no se podria conseguir por otros
medios publicos o privados.

Si mi vecindario no esta
deteriorado, ¢de qué modo me
afecta el desarrollo urbano?

La CRL se aprobd porque se reconocid como un
hecho que los efectos perjudiciales de las zomnas
deterioradas tienden a ser contagiosos. Aunque su
vecindario sea prospero, las zonas venidas a menos
de su comunidad en general pueden ejercer una
influencia fisica v financiera sobre él. A continuacién
se enumeran varios efectos negativos que las
comunidades deterioradas ejercen sobre las
comunidades prosperas vecinas.

A. Las zonas deterioradas no pueden cubrir sus
propios costos.
Las personas que viven en medio del
deterioro v el hacinamiento, a menudo son
victimas del hampa y sufren las consecuencias
de vivir en condiciones precarias de
seguridad. Las zonas deterioradas suelen
necesitar mas servicios piblicos como
vigilancia y orden publico. Estos costos

B.

pueden exceder los ingresos fiscales que
tienen a su disposicién. En esos casos se
desvian fondos de otros servicios publicos. Las
zonas deterioradas se pueden convertir en una
carga financiera para la comunidad a la que
pertenecen.

El deterioro no conoce limites naturales.

Si el deterioro no se combate, tiende a
esparcirse. Se extiende a zonas vecinas y acabar
por afectar a las personas y los establecimientos
en un circulo cada vez mis grande. Sin
embargo, al igual que una enfermedad, si las
causas y los sintomas se tratan oportunamente,
hay mas probabilidades de que se produzca
una recuperacion econdmica rapida.

C. El deterioro constituye una carga para la

comunidad.

A medida que oficinas, establecimientos
industriales, y empresas de servicios y
comerciales se van marchando o van cerrando
sus puertas, se van perdiendo empleos e
ingresos fiscales. Cuando una empresa se
marcha a otro lugar, las demas companias
sienten el impulso de seguir su ejemplo, lo
que tiene repercusiones en toda la comunidad.
Los edificios residenciales y comerciales que
van quedando desocupados se convierten en
una carga econdémica para la comunidad,
porque su valor se estanca o disminuye.

Las zonas comerciales y los puestos de trabajo
se van alejando cada vez mis. Esto perjudica
especialmente a las personas que dependen
del transporte plblico y hace que quienes
poseen un vehiculo tengan que cubrir
distancias mayores para ir al trabajo o para
comprar sus articulos de primera necesidad.
Los vecinos que van quedando deben gastar
mis dinero y tiempo para encontrar empleo, ir
de compras y buscar lugares de esparcimiento
fuera de su vecindario. El resultado es que el
dinero generado en la zona acaba por gastarse
tuera de ella.

Una zona deteriorada se convierte en una
imagen negativa que afecta el desarrollo del
resto de la comunidad.

Lo que las comunidades ofrecen en términos
de mano de obra, terrenos, consumidores,
instalaciones, medios de transporte y medio
ambiente, desempena un papel importante
cuando las empresas deciden en ddénde
ubicarse. Si la comunidad no detiene el
deterioro y lo elimina, otras empresas no
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elegiran esa zona como sitio de nuevas obras
de urbanizacidon. Las comunidades prosperas
tienen la ventaja del atractivo para el
establecimiento de nuevas empresas, mientras
que las comunidades venidas a menos se
convierten en un fuerte factor disuasorio para
las nuevas inversiones.

¢De qué modo permite el
desarrollo urbano que una zona
deteriorada se sostenga
financieramente?

A medida que la zona de un proyecto se va
revitalizando, comienza a generar ingresos
suficientes para cubrir sus costos y ayudar a otras
zonas de la comunidad. Cuando concluye un
proyecto de desarrollo urbano, los impuestos
inmobiliarios que genera el aumento del valor de
los inmuebles de la zona van llegando a todas las
demis entidades impositivas de la comunidad (tales
como los distritos especiales, condados, las obras de
erradicaciéon de mosquitos y departamentos de
bomberos).

Cuando ya no se necesita parte del dinero
recaudado por impuestos para ayudar a una zona
deteriorada, esos fondos se pueden destinar, por
ejemplo, a las escuelas o al mejoramiento de calles
y obras de infraestructura. A medida que el
presupuesto municipal o del condado va recibiendo
mas dinero generado por las actividades relacionadas
con el desarrollo urbano (por concepto de
impuestos sobre ventas, hosteleria y servicios
basicos), los gobiernos municipales mejoran sus
posibilidades de prestar mejores servicios publicos y
proporcionar mayor seguridad, a la vez que detienen
la propagaciéon descontrolada del deterioro.

¢Si mi comunidad procura el
desarrollo urbano puede perder
sus buenas cualidades?

No. El mecanismo de provision de fondos del
desarrollo urbano (mediante el incremento del
valor fiscal de bienes inmuebles) estd formulado
para acometer y proveer de fondos Gnicamente a
aquellas zonas que ameriten el desarrollo urbano.
Por lo tanto, lo mas probable es que las zonas de la
comunidad que se encuentran en mejores
condiciones no sean objeto de desarrollo urbano.

Cuando se adopta un plan de desarrollo urbano,
s0lo se destinan al mismo los ingresos provenientes
del valor fiscal de los bienes inmuebles generados

dentro de una zona del proyecto especifica. Los
impuestos inmobiliarios generados por propiedades
ubicadas fuera de la zona del proyecto, al igual que
los impuestos provenientes de ventas, hosteleria y
servicios basicos generados por toda la comunidad,
se destinan al fondo general de la comunidad. Mas
atn, todas las decisiones sobre las obras que se van a
realizar en la zona de un proyecto se toman en la
propia zona, bien sea por el concejo municipal o
por la junta de supervisores correspondiente.

éPor qué esta zona de nuestra
comunidad no recibié ayuda
anteriormente?

Una vez que desaparece la inversiéon privada, mucha
gente suele perder el interés en la zona. Los duefios
de establecimientos comerciales y viviendas no se
atreven a invertir mas dinero en mejoras a los
inmuebles, por temor a que luego no puedan
recuperar su inversion.

¢.Por qué han fracasado otras
iniciativas de renovacion en esas
zonas?

Se necesita una estrategia bien planificada y que
cuente con el financiamiento adecuado para detener
e] detCi'iDl'O ¥ comenzar 10 que 4 veces puede SCr ull
proceso prolongado de revitalizacion econémica y
fisica.

Muchos proyectos grandes de revitalizacion fracasan
por una serie de motivos. Aunque a menudo hay
muchas buenas intenciones y un esfuerzo
considerable, la complejidad de la tarea, la
enormidad de los recursos financieros necesarios y
la dificultad de coordinar diversos intereses, puede
sofocar los esfuerzos publicos y privados de
revitalizacidén. Los inmuebles con varios
copropietarios, las instalaciones publicas
inadecuadas, las limitaciones financieras y los
problemas ambientales extendidos hacen que la
empresa privada por si sola no esté en condiciones
de llevar a cabo la revitalizacion.

Ademas, la empresa privada no cuenta con las
facultades legales para unificar varios inmuebles con
miras a un nNuevo proyecto en una zona mis vieja, y
pocas veces cuenta con los recursos necesarios para
reconstruir una zona. El elevado nivel de riesgo y el
temor de perder la inversiéon impiden que la
empresa privada haga retroceder el deterioro.
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¢La empresa privada no lo puede
hacer por si sola?

En muchos casos no. El desarrollo urbano de las
comunidades por lo general se logra mediante la
formacién de una sociedad entre el sector plblico y
lIa empresa privada. Se utilizan fondos pablicos para
sentar las bases y crear las condiciones necesarias
para que la empresa privada se interese en invertir
sus recursos financieros y esté en condiciones de
hacerlo. Los fondos publicos de la comunidad se
usan, fundamentalmente, como capital inicial que
permite un mejor aprovechamiento de una
inversién privada mucho mds cuantiosa. Esos fondos
se pueden destinar al mejoramiento de las calles, los
servicios basicos, el ajardinamiento, la construccién
de estacionamientos y también a la unificacion de
parcelas de terreno que permita la construccion de
obras modernas, a fin de alentar y atraer la inversion
privada. Los recursos provenientes de los impuestos
recaudados en la zona del proyecto durante el
proceso de desarrollo urbano se destinan al
saneamiento de condiciones econdmicas y fisicas
adversas, asi como al mejoramiento de las
condiciones de vida de los vecinos de la
comunidad.

La Plaza Almeria (foto inferior), en la Ciudad de
Huntington Beach, es un ejemplo de un proyecto
de multiples usos que revitalizoé una zona
anteriormente deteriorada (foto de la derecha) al
crear 80,000 pies cuadrados de espacio para
pequefios comercios, oficinas y viviendas.

Se necesitan nuevos mecanismos, NUEVOS recursos y
nuevas ideas. La CRL establece la planificacion, los
mecanismos de financiamiento, las facultades legales
y la participacién ciudadana que requieren las
iniciativas de revitalizacién de la comunidad. A lo
largo del proceso de desarrollo urbano, la unién de
fuerzas entre el sector publico y la empresa privada
se puede canalizar hacia la revitalizacién de zonas
deterioradas.
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Capitulo 3 — ;Como
funcionan las agencias
de desarrollo urbano?

. Qué puede hacer una agencia
de desarrollo urbano?

Las agencias de desarrollo urbano tienen facultades
Gnicas. Pueden emplear ocho mecanismos
principales para ejecutar programas de desarrollo
urbano:

¢ Recibir y utilizar fondos generados por el
incremento del valor fiscal de bienes
inmuebles

@ Contribuir a mejorar la infraestructura y obras

publicas

Preparar sitios para el desarrollo urbano

Unificar inmuebles, vender inmuebles

producto de la unificacién o participar en la

renovacion de un inmueble, o ambos

Fomentar la urbanizacidon privada

Regular ¢l uso del terreno

Preservar, rehabilitar y construir viviendas

econdmicas para familias de ingresos medios y

bajos

L R 2

L B 2

El plan de desarrollo urbano debe describir
especificamente las facultades de la agencia de
desarrollo urbano. A continuacién se describe cada
uno de los mecanismos. Algunos de cllos se
describen mas detenidamente en los capitulos
siguientes.

;Coémo pueden las agencias
recibir y utilizar fondos
generados por el incremento del
valor fiscal de bienes inmuebles?

Las agencias pueden utilizar fondos generados por
el incremento del valor fiscal de bienes inmuebles
en lugares determinados, llamados “zonas de
proyectos”. Si deciden utilizar este mecanismo, la
oficina de auditorfa del condado determina el valor
fiscal total de todos los inmuebles ubicados dentro
de la zona del proyecto cuando se adopte la misma.
(Ese valor fiscal a veces se conoce como “base
inmovilizada™). Durante un plazo de 45 anos o hasta

que se cubran totalmente los gastos, la agencia de
desarrollo urbano puede disponer de la mayor
parte de los ingresos provenientes de los impuestos
inmobiliarios generados por el aumento del valor
fiscal, por encima de la base inmovilizada. Dicha
cantidad se puede invertir en la zona del proyecto.
Estos ingresos se conocen como ingresos por
“incremento del valor fiscal de bienes inmuebles™.

Una agencia puede invertir los fondos provenientes
del incremento del valor fiscal de bienes inmuebles
dentro de la zona del proyecto para realizar diversas
actividades de revitalizaciéon. También debe invertir
el dinero proveniente del incremento del valor
fiscal de bienes inmuebles en la preservacion,
rehabilitacién y construccién de viviendas
economicas en toda la comunidad. (El Capitulo 7
presenta mds informacion sobre el financiamiento
mediante el incremento del valor fiscal de bienes
mmuebles.)

. Como pueden las agencias
ayudar a mejorar la
infraestructura y las instalaciones
publicas?

Las agencias pueden ayudar a mejorar la
infraestructura y las instalaciones ptiblicas que hay
en la zona del proyecto, entre las que figuran las
siguientes:

@ Calles, mejoras de las intersecciones y el
ajardinamiento

Alcantarillado, acueductos y sistemas de
drenaje de agua de lluvia
Estacionamientos publicos

Parques, bibliotecas y centros de recreacion

* e o

Las agencias pueden ayudar a mejorar tnicamente
aquellas instalaciones indicadas especificamente en
su plan de desarrollo urbano.
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¢ De qué manera las agencias
preparan los sitios para el
desarrollo urbano?

Las agencias pueden ayudar a los propietarios
particulares de inmuebles a preparar sus
propiedades para el desarrollo urbano, o pueden
hacerlo por su cuenta. Las agencias pueden hacer lo
siguiente, si el plan de desarrollo urbano las
autoriza a ello:

€ Demoler edificios deteriorados para preparar
un sitio para el desarrollo urbano, siempre
siguiendo procedimientos detallados y
formulados para proteger a los inquilinos y los
establecimientos comerciales que pueda haber
en ellos, con el fin de evitarles apuros
innecesarios a causa de la reubicacion

@ Realizar directamente o ayudar a realizar las
obras que sean necesarias en el sitio, tales
como la construccidén de estacionamientos

® Realizar directamente o ayudar a realizar obras
fuera del sitio, tales como la construccién o
mejoramiento de obras de infraestructura
publica que sean de utilidad para el sitio

@ Sanear los sitios contaminados

Las agencias tienen facultades limitadas en cuanto a
la construccién propiamente dicha de edificios.

¢ Como unifican parcelas de
terreno las agencias?

La CRL es muy clara en cuanto a la forma en que
las agencias pueden unificar terrenos y disponer de
ellos. Una forma de hacerlo es mediante la
adquisicién voluntaria de inmuebles privados o
mediante la compra de los mismos a través de la
expropiacion forzosa. La CRL también es
sumamente especifica en cuanto al momento en que
los gobiernos locales pueden utilizar ese
mecanismo. La expropiacién forzosa sélo se puede
usar para fines de bienestar general y los
propietarios de los inmuebles expropiados deben
recibir una compensacion justa. Por ejemplo, el
concejo municipal de una ciudad puede expropiar
un inmueble privado para poder construir un
parque nuevo. Sin embargo, las agencias de
desarrollo urbano tienen la capacidad exclusiva de
adquirir inmuebles privades con el fin de fomentar
el desarrollo urbano privada.

Para que las agencias de desarrollo urbano puedan
utilizar esta facultad exclusiva, el plan de desarrollo
urbano debe describir detalladamente de qué

manera y en qué circunstancias se puede utilizar la

expropiacion forzosa. Este mecanismo se puede
aplicar tnicamente durante los primeros 12 afos de
un plan y la agencia estd obligada a renovarlo
mediante un proceso formal, si considera necesario
utilizarlo después de los primeros 12 anos. Tal como
se describe en mayor detalle mas adelante, la CRL
establece mecanismos de proteccion y de
compensacion para los propietarios de inmuebles
expropiados que se deben seguir estrictamente.
Ademads, de conformidad con la CRL, las agencias
estin obligadas a ofrecer a los propietarios de
inmuebles la participacién en el desarrollo urbano
de los mismos. El Capitulo 8 incluye mas
informacién sobre la unificaciéon de terrenos y la
expropiacion forzosa.

A. Adquisicién voluntaria o compra negociada
En la mayoria de los casos, las agencias de
desarrollo urbano unifican terrenos mediante
la adquisicién voluntaria o la compra
negociada. En tales casos, las agencias y los
propietarios de inmuebles suscriben un
acuerdo mutuamente aceptable para la compra
del terreno o la realizacion de mejoras al
inmueble, o ambos, por un precio especificado
que por lo general es el precio justo de
mercado.

B. Expropiacién forzosa
Cuando un plan de desarrollo urbano incluye
la expropiacién forzosa, la agencia
correspondiente puede aplicar dicha facultad
para comprar terrenos o hacer mejoras a los
inmuebles, si todos los esfuerzos por negociar
la compra no producen ningin acuerdo. Las
agencias estan obligadas por ley a pagar el
valor justo de mercado en tales casos y el
propietario del inmueble tiene derecho a que
la cuestion del valor justo de mercado de su
propiedad se decida en un juicio con jurado.
Cuando las agencias utilizan la expropiacion
forzosa, estin obligadas a proporcionar lo
siguiente:

@ Ayuda para la mudanza y reubicacién, asi
como compensacion para las personas, los
establecimientos comerciales y las
organizaciones sin fines de lucro que cumplan
con los requisitos, cuando sea necesario que se
muden.

@ Permitir la participacion de los propietarios de
los inmuebles en el desarrollo urbano de los
mismos en la zona del proyecto.

@ Dar una preferencia razonable a las personas
que realizan actividades comerciales en la zona
del proyecto para reanudar esas actividades
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dentro de la zona del proyecto.

® La cantidad de viviendas nuevas para familias
de ingresos medianos o bajos en la zona del
proyecto tiene que ser igual a la cantidad
destruida o eliminada por la agencia.

El Capitulo 8 contiene mais informacién sobre la
unificacién de terrenos y la expropiacion forzosa.

. Como pueden las agencias dis-
poner de terrenos que han
unificado o participar en el
desarrollo urbano de un
inmueble, o las dos cosas ?

Las agencias pueden unificar inmuebles y disponer

de ellos, y pueden contratar con constructores
privados o propietarios de inmuebles para
revitalizar un terreno. Por lo general, las agencias
utilizan uno de los siguientes tipos de contratos:

@ Contrato de derechos exclusivos de
negociacion con constructores especificos

@ Contrato de disposicion y desarrollo

@ Contrato de participacion del propietario

Esos contratos se rigen por las leyes del estado y
especifican la manera en que tanto las agencias
como los constructores privados y los propietarios
de inmuebles deben participar en el desarrollo
urbano de un inmueble. También describen las
condiciones y la duracién del proceso de
disposicion del inmueble.

;De qué otras maneras pueden
fomentar la urbanizacion privada
las agencias?

La CRL autoriza a las agencias de desarrollo urbano

a proporcionar los siguientes tipos de asistencia
adicional:

@ DPréstamos para la rehabilitacién de
establecimientos comerciales

Ayuda para establecimientos de manufactura
Ayuda para el reforzamiento antisismico
Saneamiento de sustancias peligrosas
Eliminacién de pintadas (graffiti) en las
paredes

LA 2 R

. Como regulan las agencias el
uso del terreno?

El plan de desarrollo urbano debe describir el

modo en que se va a regular ¢l uso del terreno en la

zona del proyecto. Sin embargo, la mayoria de los

planes de desarrollo urbano sélo estipulan que la
regulacién del uso del terreno en el plan de
desarrollo urbano depende del plan general que
rige la comunidad u otros planes especificos
pertinentes.

. Como pueden las agencias
preservar, rehabilitar y producir
viviendas econdomicas?

Las agencias tienen facultades exclusivas para
preservar, rehabilitar y producir viviendas
econdmicas dentro de los limites de sus
comunidades. Las agencias estin obligadas a
depositar el 20 por ciento del incremento del valor
fiscal de bienes inmuebles que reciban en un fondo
especial llamado Fondo para Viviendas de Ingresos
Medios o Bajos (Low- and Moderate- Income
Housing Fund). El dinero depositado en ese fondo
se puede utilizar Ginicamente para rehabilitar y
producir viviendas econdmicas. En los capitulos 7 y

8 se describen dichas facultades mas detenidamente.
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comunidad que no quepa esperar de manera
razonable que la empresa privada, actuando por su
propia cuenta, pueda revertir o mejorar tal situacion.

Las zonas de proyectos pueden incluir terrenos,
edificios, establecimientos comerciales o viviendas
que no estén deteriorados ni fisica ni
econémicamente. Sin embargo, es posible que esos
establecimientos estén ubicados en una area en
general afectada por el deterioro y puede que sea
necesario incluirlos a fin de poder llevar a cabo el
desarrollo urbano eficaz de la zona.

Sin embargo, se debe tener en cuenta que los
terrenos, edificios, establecimientos comerciales o
viviendas que se encuentran en buenas condiciones
no se pueden incluir en la zona de un proyecto de
desarrollo urbano con el tnico fin de que la agencia
obtenga la asignacién de ingresos provenientes del
incremento del valor fiscal de bienes inmuebles. Es
preciso justificar plenamente la inclusion de esos
inmuebles en la zona del proyecto.

.Es necesario que los inmuebles
de una zona de proyecto sean
adyacentes?

No. En la zona de un proyecto de desarrollo urbano
puede haber inmuebles contiguos y separados entre
si, lo que significa que no es preciso que las zonas
deterioradas sean contiguas. Los espacios separados
de una zona de proyecto deben mostrar claramente
condiciones de deterioro econdémico y fisico, o los
inmuebles deben ser necesarios para poder
revitalizar eficazmente toda la zona, tal como se
indicé anteriormente. Ademis, también se pueden
incluir zonas separadas si se van a usar
principalmente para la reubicacion de propietarios
o mquilinos de otras zonas del proyectos del
vecindario, o para la construccién de viviendas para
familias de ingresos medios, bajos o muy bajos.

. Qué es un plan de desarrollo
urbano?

Los planes de desarrollo urbano constituyen el
marco legal de la planificacién y la puesta en
practica de las actividades de revitalizacion en las
zonas de proyectos de desarrollo urbano. También
pueden aplicar un método de financiamiento que
permita dotar de fondos esas iniciativas. Esta
dotacién se conoce como financiamiento mediante
el incremento del valor fiscal de bienes inmuebles.
Los planes de desarrollo urbano tienen las
siguientes funciones:

@ Describir los propdsitos y objetivos de la
eliminacidon de las condiciones de deterioro

@ Fijar las facultades, las limitaciones y los
objetivos basicos dentro de los cuales la
agencia de desarrollo urbano debe realizar sus
actividades a lo largo de la duracion del
proyecto y

@ Dcben tener amplitud y flexibilidad. Los
planes deben establecer las facultades y
limitaciones basicas, asi como contar con una
declaracién general de objetivos y técnicas de
desarrollo urbano que establezcan con
claridad la manera en que la agencia procura
eliminar el deterioro de la zona del proyecto.

El plan de desarrollo urbano también debe guardar
armonia con el ordenamiento general de la ciudad
o el condado. Los planes de desarrollo urbano
tienen los siguientes elementos:

@ La descripcién legal de la zona del proyecto
por escrito y en forma grafica, asi como la
descripcién de los usos del terreno

@ La descripcion de las medidas propuestas, a fin
de llevar a cabo el desarrollo urbano. Estas
descripciones abarcan las responsabilidades, las
facultades y los poderes de la agencia de
desarrollo urbano, y también describen los
derechos de los propietarios e inquilinos;

@ La descripcion de las facultades y las
limitaciones para el financiamiento de las
actividades necesarias para poner en practica el
plan y

@ Los planes seglin los cuales la agencia piensa
poner en practica los proyectos de desarrollo
urbano destinados a eliminar el deterioro

¢, Quién adopta el plan de
desarrollo urbano?

Los planes de desarrollo urbano se adoptan
mediante ordenanzas del gobierno local de la
comunidad. La adopcién de los planes depende de
las recomendaciones que hagan la agencia, la
comision de planificacion y la comision asesora de
la zona del proyecto o de desarrollo urbano (en caso
de que se haya constituido). Las audiencias publicas
se deben celebrar para poder escuchar las opiniones
de los vecinos, antes de que se adopte un plan.
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¢, Qué proceso se debe seguir
para adoptar un plan de
desarrollo urbano?

El proceso de desarrollo urbano incluye una serie
de. pasos de cumplimiento obligatorio por ley. Se
deben tomar los siguientes pasos basicos:

® El gobierno local adopta una zona de estudio
que incluye partes del vecindario que se van a
beneficiar del desarrollo urbano

@ Una vez que se adopta la zona de estudio, la
comision de planificacion selecciona una zona
del proyecto colindante con la zona de estudio
0 mas pequena

@ La comisién de planificacién también adopta
un plan preliminar que delinea los objetivos
basicos del proyecto de desarrollo urbano
propuesto y contiene la descripcion legal de la
zona del proyecto. A continuacién, la junta
directiva de la agencia de desarrollo urbano
acepta el plan preliminar v lo comunica a todas
las entidades impositivas que reciben los
impuestos generados por los inmuebles
ubicados en la zona del proyecto

€ Una vez que se adopta el plan preliminar, la
agencia de desarrollo urbano comienza a
preparar una serie de documentos técnicos
que exigen las leyes del estado, tales como el
informe preliminar y los documentos
ambientales

@ La agencia prepara ademas un plan preliminar
de desarrollo urbano

¢ A continuacién, la agencia hace circular el
informe preliminar, el plan preliminar de
desarrollo urbano y el informe preliminar
sobre el impacto ambiental

® La agencia consulta con las entidades
impositivas pertinentes, asi como con la
comunidad

@ FEl gobierno local o la agencia convoca a una
audiencia pablica para presentar el plan
propuesto de desarrollo urbano

€ Los documentos ambientales se concluyen y se
aprueban, y

# Se adopta el plan de desarrollo urbano y el
plan de puesta en practica a 5 afios.

Después de que la comunidad
adopta el plan de desarrollo

urbano, ¢qué garantias hay. de
que la agencia lo lleve a cabo?

Todas las actividades y las medidas esenciales que la
agencia toma se someten a la consideracion de los
representantes elegidos. Estos las apt’ueban en una
reunion publica o una audiencia piblica, segin
corresponda, anunciada con la antelacién debida.
Ademas, las actividades de la agencia se aprueban
primero en una reunion publica durante la
adopcién del presupuesto anual. Alli Ia agencia
también define sus objetivos para el ailo siguiente y
analiza los logros obtenidos con relacidon a los
objetivos fijados el afio anterior.

La CRL también establece que la agencia debe
elaborar un informe anual y preparar varias
auditorias independientes de sus actividades de
desarrollo urbano. Dichas auditorias se deben
someter a la consideracion del gobierno local, del
Departamento de Vivienda y Desarrollo de la
Comunidad (Housing and Community
Development Department) y de la Auditoria del
Estado. Esos informes quedan a disposicion del
publico, que los puede consultar y hacer los
comentarios del caso.

Ademas, al menos una vez cada cinco anos, las
agencias de desarrollo urbano deben adoptar o
actualizar un plan para informar sobre los proyectos
que piensan acometer dentro del periodo de puesta
en practica de 5 afnos. Dicho plan se conoce como
“Proyecto de puesta en practica a 5 afios” (5-year
Implementation Plan).
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El Gaslamp Quarter (Distrito de alumbrado a gas)
de San Diego: El renacimiento de una zona
histérica de importancia nacional

Por Donna Alm, Corporacién de Desarrollo de Centre City

El legado historico de una ciudad constituye un vinculo vital con su pasado. No
hay mejor ejemplo de ello que el Gaslamp Quarter (Distrito de alumbrado a gas)
de San Diego.

Esta zona de 16.5 cuadras de San Diego alberga magnificos ejemplos de la
arquitectura comercial del estilo victoriano, construidos entre la Guerra Civil y la I
Guerra Mundial. Esas edificaciones reflejan la candidez de los primeros
empresarios de San Diego.

Sin embargo, en la década de los 70, muchos de esos edificios se hallaban en
estado de deterioro o habian sido modificados sin consideracién alguna de sus caracteristicas arquitecténicas
originales, con el afin de “modernizarlos”. En la zona también habia muchos bares, tiendas y teatros para
adultos, hoteles residenciales para personas de bajos ingresos y albergues para personas sin hogar.

La preservacion de las caracteristicas propias de la arquitectura original y la realizacién ordenada de cambios
es lo que motivo la creacién del Reglamento de Ordenamiento del Distrito de alumbrado a gas (Gaslamp
Quarter Planned District Regulations) y del Manual de Disefio y Desarrollo Urbano del Distrito de
alumbrado a gas (Gaslamp Quarter Urban Design and Development Manual), ambos adoptados por el
Concejo Municipal de la ciudad en 1976. Ese afio también se adoptd una ordenanza para prohibir el
establecimiento de comercios para adultos a menos de 100 pies uno de otro, gracias a la cual ha disminuido
considerablemente el nimero de tales establecimientos.

La agencia de desarrollo urbano adopté el Proyecto de Desarrollo urbano del Distrito de alumbrado a gas
(Gaslamp Quarter Desarrollo urbano Project) en 1982, lo que le dio mayor prioridad y potencié la
formacién de un vecindario mis agradable. Se cre6 una zona de realce de la actividad comercial a la que
luego se unié una zona de mejoras inmobiliarias, en respaldo del Programa de Limpieza y Seguridad
(Clean & Safe Program) del centro de la ciudad.

El casco histérico de la ciudad se ha beneficiado mucho gracias a esa designacién como zona histérica en
1980 y a las disposiciones de la Ley de Desarrollo urbano de Comunidades de California (California
Community Redevelopment Law).

Para 1990 se habifan rehabilitado mas de 90 edificaciones, gracias a los esfuerzos de propietarios de
inmuebles que utilizaron créditos fiscales acumulados y ¢l producto del incremento del valor fiscal de
bienes inmuebles, ademés de su propio capital, para poder culminar este costoso proyecto. El Distrito de
Alumbrado a Gas no es tan solo la zona de esparcimiento de San Diego. También es el lugar donde viven
muchas personas y donde mis de 300 establecimientos comerciales ofrecen bienes y servicios a vecinos y
visitantes por igual.
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Capitulo 5 — ;Qué
significa vivir en una

zona de un

Vivir en una zona de proyecto significa que a
medida que vaya avanzando el proceso de
desarrollo urbano de la zona usted 1rd presenciando
mejoras graduales. Tenga en mente que el desarrollo
urbano no es un proceso rapido. Cada cambio que
se efectia en la zona se realiza tomando en cuenta
los derechos legales de las personas que viven en
ella, asi como el desarrollo economico de la zona.

En su condicion de vecino de la zona, puede tener
la seguridad de que no tendrd que mudarse
inmediatamente de su vivienda. Su rienda favorita
del vecindario no desaparecerd para dejar paso a un
centro comercial. Su opinién sobre lo que ha de
ocurrir en su vecindario serd escuchada. Si decide
asumir un papel activo en el proceso, tal como
hacen muchos miembros de las comunidades, podra
ayudar a definir la direccién de su propia
comunidad.

¢De qué modo influira el
desarrollo urbano en mi
vecindario?

El desarrolle urbano es un medio para mejorar los
vecindarios. Los siguientes son ¢jemplos de algunas
de las mejoras que se pueden producir en su
vecindario:

@ Las calles se ajardinan mediante la plantacion
de arboles, arbustos y flores

Se construyen aceras, instalaciones de desagiie,
alcantarillas y bordillos

Los callejones se pavimentan, mejoran y
reparan

Se reduce el trinsito de vehiculos ajenos a las
zonas residenciales

Se mejora el alumbrado publico

Se ofrecen préstamos y subvenciones para la
rehabilitacién de viviendas

Se construyen parques, centros comunitarios,
zonas verdes y veredas para bicicletas

Se crean espacios de transicion entre las zonas
de usos distintos del terreno

® & 66 & ¢ o

rovecto?

éCuanto tiempo tengo que
esperar para ver las mejoras del
desarrollo urbano?

El desarrollo urbano no ocurre de la noche a la
mafiana. Se necesita trabajar con empeiio y que los
vecinos participen activamente. Mucha gente se
muestra ansiosa por ver el primer movimiento de
tierra, la demolicion del primer edificio derruido y
las primeras senales de nuevas construcciones y de
rehabilitacién de edificios. Sin embargo, las agencias
de desarrollo urbano saben que la planificacion
cuidadosa y la organizacion secuencial del proceso
de desarrollo urbano son fundamentales para que el
plan tenga éxito. De hecho, un desarrollo urbano
realizado a toda prisa o la aprobacidn apresurada de
proyectos ineficaces pueden retardar la aparicion de
los beneficios plenos del desarrollo urbano y
pueden incidir negativamente en iniciativas futuras.

Es fundamental tomar las medidas correctas para
poder alcanzar los objetivos del plan de desarrollo
urbano y las metas de la comunidad. La puesta en
practica del programa de desarrollo urbano es un
elemento fundamental del proceso de elaboracion
del presupuesto anual de la agencia. Por lo tanto, a
lo largo del afio fiscal sélo se emprenderin aquellos
proyectos que hayan sido aprobados como parte del
presupuesto anual.

Muchos proyectos de desarrollo urbano tienen un
plazo estipulado de uno o dos afios. Sin embargo,
los proyectos se suelen dividir en etapas. Cada etapa
tiene sus propias caracteristicas y desafios
particulares, que a veces pueden hacer que un
proyecto tome mucho mis tiempo.
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¢éSe escuchara mi opinion sobre
el futuro de mi vecindario?

Si. Dado que cada vecindario tiene objetivos y
necesidades distintos, las personas que viven, poseen
inmuebles o tienen establecimientos comerciales en
ellos deben participar en el proceso de toma de las
decisiones que van a incidir en sus familias y su
estilo de vida, Sin su participacién, ningtn plan se
podrd ajustar a sus necesidades y deseos. Las
agencias promueven la participacion de los vecinos
de varias maneras, entre ellas:

Formar parte de los comités vecinales
Asistir a los foros de la comunidad

Tomar la palabra en las audiencias piblicas
Escribir cartas al gobierno local

Firmar peticiones y

Participar formalmente en el comité de una
zona de proyecto

o000

La participacién de los vecinos en los PAC puede
ser un medio importante para sostener el apoyo al
proyecto y mantener a los vecinos informados sobre
los avances del proyecto.

La participacion activa de los vecinos interesados en
el proceso asegura que:

® Los intereses y las necesidades de la
comunidad se tomen en cuenta

@ Los residentes y los propietarios de inmuebles
percibiran los beneficios generados por las
actividades de desarrollo urbano

@ Los residentes y los propietarios de inmuebles
participen en el procese de toma de

decisiones sobre lo que tenga que ver con su
vecindario y

® Los residentes y propietarios de inmuebles
estén informados y al dia sobre el proceso de
desarrollo urbano y sus actividades

Si vivo en una zona de un
proyecto de desarrollo urbano,
¢significa eso que perderé mi
vivienda y tendré que irme?

No. El simple hecho de vivir en una zona de un
proyecto de desarrollo urbano no significa que
alguien le impondri la obligacién de mudarse. Por
lo general, el desarrollo urbano mejora una zona,
para que usted y sus vecinos disfruten mais de su
vecindario.

Rara vez las agencias adquieren viviendas por el
mecanismo de expropiacion forzosa. No obstante,
todo inmueble adquirido mediante ese mecanismo
se paga a su valor justo, que por lo general
corresponide a su valor fiscal actual. Puede tener la
tranquilidad de saber que si su vivienda se
encuentra entre los inmuebles que se van a
revitalizar, la agencia tendria que seguir una serie de
procedimientos rigurosos con el proposito de
proteger los intereses de usted. Ademas, es probable
que usted cumpla con los requisitos para recibir
compensacion por reubicacién.

El Paseo Reinaissance (construido por la Agencia
de Desarrollo urbano de la Ciudad de Long
Beach) reemplazé varias cuadras de edificios en
mal estado, lotes de terreno baldios y viviendas
no aptas para ser habitadas (foto inferior).
Ahora la zona tiene 40 viviendas
unifamiliares de tres o cuatro habitaciones y
una guarderia infantil que atiende a unos
65 pequenos.
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Capitulo 6 — ;Qué pasa
si tengo que reubicarme
provisional o

permanentemente?

Hay varios beneficios a disposicion de las personas
que se ven desplazadas temporal o
permanentemente como consecuencia del
desarrollo urbano o de la expropiacion forzosa. Si
una familia o un establecimiento comercial se ve
desplazado debido a que la agencia adquiere el
inmueble en el que se encuentran, los propietarios
tienen derecho a recibir compensacién para la
mudanza y la reubicacion. Las agencias deben dar a
conocer a los propietarios de inmuebles y a todos
los inquilinos todos los beneficios y
compensaciones por reubicacion que haya
disponibles. Tanto las leyes del estado como las
federales estipulan el pago de compensaciéon por
reubicacidn, a fin de garantizar que no se desplace a
ninguna persona de su hogar sin haberle asegurado
otra vivienda decente, segura e higiénica de
caracteristicas similares.

Lea las secciones siguientes referentes a la
reubicacién de propietarios de establecimientos
comerciales, propietarios de viviendas e inquilinos.
El representante de reubicacion o el gerente de la
zona del proyecto de la agencia de desarrollo
urbano de su localidad podra responder cualquier
pregunta sobre su situacion especifica.

Reubicacién de propietarios de
establecimientos comerciales

¢ Qué compensacién por
reubicacion pueden recibir los
propietarios de establecimientos
comerciales como yo?

Las agencias de desarrollo urbano deben hacer todo
lo posible para facilitar el proceso a los propietarios
de inmuebles para que ellos reciban la

compensacion debida por los costos de reubicacion
de sus negocios, asi como por los costos razonables

de traslado. En pocas palabras, usted puede tener
derecho a recibir compensacién por el traslado y la
reubicacidon por los siguientes conceptos:

® lLos costos de reubicar su establecimiento
comercial, incluida la pérdida del fondo de
comercio

% Los costos de encontrar un local nuevo hasta
$1,000

@ Los costos de la reinstalacién de una pequefia
empresa hasta $10,000 y :

@ El valor de la pérdida de propiedad personal

Reubicacion de propietarios de
viviendas

¢ Qué compensacion por
reubicacion pueden recibir los
propietarios de vivienda como
yo?

La ley también protege a los propietarios de
vivienda que se ven desplazados por un
procedimiento de expropiacion forzosa. Tienen
derecho a recibir la compensacion total del valor de
mercado de su propiedad. Ademas, las agencias en
particular deben pagar compensacién por
reubicacién y vivienda nueva. Los propietarios de
vivienda que vayan a ser desplazados deben recibir
la asesoria de un especialista en reubicaciones. Las
agencias locales que expropien edificios tienen la
obligacion de procurarles estos servicios.

Si debe abandonar su vivienda, un especialista en
reubicaciones le ayudard a encontrar una vivienda
nueva decente y segura. Las caracteristicas deben ser
similares a las de la vivienda que ocupa actualmente
en cuanto a precio, tamaio y conveniencia del
vecindario. Tiene derecho a recibir compensacion
por los costos de traslado y de hallar una vivienda
nueva.
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Compensacion por reubicacién
para inquilinos

¢ Qué beneficios de reubicacion
pueden recibir los inquilinos
como yo?

Si usted tiene que abandonar su apartamento, un
especialista en reubicaciones les ayudard a usted y a
su casero en la bisqueda de un apartamento nuevo
decente y seguro, de caracteristicas similares a las del
apartamento que ocupa actualmente en cuanto al
precio, tamafio y conveniencia del vecindario. Tiene
derecho a recibir compensacién por los costos de
traslado y de hallar una vivienda nueva.

¢, Qué ocurre si no cumplo con las
condiciones para recibir
compensacion por reubicacion?

No se preocupe, porque si que cumplird con las
condiciones. Hay viviendas de reubicacion
disponibles para personas de todas las razas,
religiones y nacionalidades.

¢ Como afectara la reubicacion a
la asistencia a la escuela de mi
hijo?

Las agencias de desarrollo urbano tratan de facilitar
en la medida de lo posible la transicion de la
reubicacion para los residentes. Por eso, las agencias
hacen todo lo posible para reubicar a la gente en

inmuebles vacios o recientemente renovados
cercanos dentro de la zona.

Las agencias saben que los hijos pueden sufrir
considerablemente los efectos de una reubicacion si
la familia se muda lejos de su distrito escolar actual,
asi que procuran no tener que reubicar a las familias
con hijos. Pero si la reubicacion de la familia se hace
inevitable, entonces las agencias tratarin de reubicar
a esas familias en viviendas que se encuentren
dentro de su distrito escolar. Si ello es imposible y
la familia termina viviendo en un edificio ubicado
fuera de su distrito escolar, una opcion es el
transporte en autobus hasta la escuela.

Ontario Gateway Plaza y SEA-
SONS, Apartamentos Ontario
para Personas Mayores —
Agencia de Desarrollo urbano
de Ontario y LINC Housing

i .
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El centro comercial Mountain Avenue (visto en su
apogeo, a comienzos de los afios 60, en la foto superior)
se habia convertido en un cascaron deteriorado y
baldio. Pero gracias a su desarrollo urbano y
conversion en un agradable complejo de apartamentos
para personas mayores de bajos ingresos con su centro
comercial (foto inferior), la zona esta llena de vida y ha
conseguido un nivel de ocupacion de viviendas y
comercios de 90-100%.
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Capitulo 7 — ;Como se
financia el desarrolio

urbano?

El desarrollo urbano se puede financiar por varios
medios, entre los cuales se cuentan los préstamos,
las subvenciones, la emisién de bonos de asignacién
de impuestos y el financiamiento mediante el
incremento del valor fiscal de bienes inmuebles. Por
lo general, las agencias utilizan los fondos que
genera el incremento del valor fiscal de bienes
inmuebles para obtener el mayor provecho posible
de la ayuda financiera de varias agencias del
gobierno estatal y federal, asi como de fuentes
privadas.

Tal como se indicod en el Capitulo 1, las agencias de
desarrollo urbano no se han creado con el mismo
dnimo de lucro que mueve a las empresas privadas.
Su objetivo es facilitar la eliminacién de las zonas
deterioradas o venidas a menos de las ciudades. El
proceso de financiamiento que siguen abarca
exclusivamente las actividades de desarrollo
urbano.. Una vez que se elimina el deterioro
urbano de un vecindario, muchas comunidades
deciden disolver su agencia de desarrollo urbano
porque ya no la necesitan.

Para poder explicar mejor el proceso de
financiamiento del desarrollo urbano, mas adelante
se presentan las respuestas a una serie de preguntas
frecuentes sobre su financiamiento. Dichas preguntas
van acompanadas de una breve panorimica del
proceso de cilculo del impuesto inmobiliario.
También se describe con mis detalle el modo en
que funcionan los mecanismos de incremento del
valor fiscal de bienes inmuebles y de emision de
bonos.

El personal de la agencia de desarrollo urbano de su
ciudad puede responder cualquier otra pregunta
que usted tenga sobre el financiamiento de dicho
desarrollo. No deje de comunicarse con ellos,
especialmente si vive en la zona de un proyecto y
desea que le aclaren la manera en que funciona el
proceso de financiamiento.

Repaso de los impuestos
inmobiliarios

El simple hecho de hallarse en una zona de
desarrollo urbano no significa que sus impuestos
inmobiliarios vayan a aumentar. Los impuestos
inmobiliarios solo se pueden modificar cuando el
condado realiza un ajuste del valor fiscal. Por lo
general, el ajuste se realiza en el momento de la
venta de una vivienda, o cuando el propietario hace
mejoras considerables. Si su vivienda estd ubicada
en una zona de desarrollo urbano y se han realizado
mejoras en esa zona, pero no en el inmueble
donde usted vive, entonces no aumentara el
impuesto inmobiliario que usted paga. Sin embargo,
su impuesto si aumentard si su vivienda ha sido
rehabilitada considerablemente mediante el
proyecto de desarrollo urbano. En su condicién de
propietario, usted estard informado de un posible
aumento del impuesto inmobiliario, inclusive antes
del inicio del proyecto. En el desarrollo urbano no
hay sorpresas.

. Como se calculan los impuestos
inmobiliarios?

En 1978 los electores aprobaron el Proyecto de Ley
13 (Proposition 13), el cual establecié la férmula
para el cilculo de los impuestos inmobiliarios.
Segiin el Proyecto de Ley 13, el impuesto
inmobiliario equivale aproximadamente a uno por
ciento del valor de mercado del inmueble. Ademas,
a los inmuebles se les puede aplicar un impuesto
para cubrir el costo de emisiones de bonos o de
aportes especiales aprobados por los electores.

.Qué es el “valor fiscal”?

El Proyecto de Ley 13 establece que el valor fiscal
de un inmueble se basa en su valor de mercado en
el momento de su venta. Los tasadores del condado
ajustan el valor del inmueble en las siguientes
circunstancias:
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@ El wsador le suma hasta dos por ciento del
valor fiscal del inmueble cada ano del periodo
durante el cual el inmueble se mantiene en
manos del mismo propietario

® Las nuevas mejoras o rehabilitaciones del
inmueble ocasionan un reajuste parcial y

@ La venta o el taspaso del inmueble ocasiona el
reajuste de su valor de mercado

Por ejemplo, s1 su inmueble tiene actualmente un
valor fiscal de $100,000, los impuestos que usted
debe pagar por ese inmueble no pueden exceder de
uno por ciento (o sea, $1,000 al afio), mas la
cantidad porimpuestos especiales que aprueben los
votantes. Cada ano puede aumentar el valor fiscal
del inmueble por no mis de dos por ciento sobre el
valor del afio anterior. Por lo tanto, al ano siguiente,
el valor fiscal no puede ser mayor de $102,000.Y un
impuesto de uno por ciento no sobrepasaria $1,020.

El desarrollo urbano no tiene efecto alguno sobre el
valor fiscal o ¢l proceso impositivo, debido a que las
agencias de desarrollo urbano no tienen la
responsabilidad de aplicar los impuestos
inmobiliarios.

¢La agencia de desarrollo
urbano va a aumentar mis
impuestos para pagar el costo de
este proyecto?

No. La agencia de desarrollo urbano no tiene la
tacultad legal de fijar las tasas de los impuestos ni de
aplicar los impuestos inmobiliarios. Tal como se
explicd anteriormente, los impuestos sobre los
inmuebles que se encuentran dentro de la zona de
un proyecto de desarrollo urbano se rigen por las
mismas leyes que los inmuebles que se encuentran
fuera de ella.

¢Estar dentro de la zona de un
proyecto de desarrollo urbano
hara aumentar mis impuestos
inmobiliarios?

No. Cuando las actividades de desarrollo urbano
culminan exitosamente, los valores de los inmuebles
ubicados dentro y en los alrededores de la zona del
proyecto de desarrollo urbano aumentan con el
tiempo, debido a las ventas de inmuebles o a la
rehabilitacion y la construccion de nuevos edificios.
De manera que los ingresos por concepto de
incremento del valor fiscal de bienes inmuebles son
producto del incremento del valor de los
inmuebles, no de un aumento de las tasas de

impuestos. La apariencia remozada y la mayor
prosperidad econdémica aumentan las posibilidades
de comercializacién de los inmuebles de la zona.
Las actividades de desarrollo urbano mejoran la
posibilidad de venta de los inmuebles,

¢éLas entidades impositivas que
cubren la zona del proyecto
pierden ingresos fiscales? ‘

No. Las entidades impositivas tales como el

condado, los distritos escolares y los distritos

especiales que funcionan en la zona del proyecto, ‘
continfian recibiendo todos los ingresos por

impuestos que estaban recibiendo el ano en que se ‘
constituyo el proyecto de desarrollo urbano (el “afio

base”). Ademis, las entidades impositivas reciben

una parte del aumento fraccional de los ingresos por

concepto de impuestos inmobiliarios de la zona del

proyecto de desarrollo urbano.

A largo plazo, las entidades impositivas obtienen

beneficios del proyecto de desarrollo urbano y del

proceso de financiamiento mediante el incremento

del valor fiscal de bienes inmuebles, porque al final

del ciclo de vida del proyecto de desarrollo urbano

(por lo general, entre 40 y 45 afios), las entidades

impositivas reciben ingresos fiscales generados por

los inmuebles basados en el mayor valor de la zona

del proyecto de desarrollo urbano. El incremento

del valor fiscal de bienes inmuebles que estaba |
recibiendo la agencia de desarrollo urbano y que se |
destind al pago de las deudas contraidas, comienza a ‘
canalizarse hacia las demds entidades impositivas. A

fin de cuentas, otras entidades impositivas reciben ‘
ingresos generados por el desarrollo urbano y por la

revitalizaciéon de la zona del proyecto una vez que |
concluye el proyecto,

Hay quien dice que el desarrollo

urbano afecta negativamente los |
ingresos de las escuelas. ¢Es ;
cierto?

No. De hecho, las escuelas perciben beneficios ;
provenientes de los fondos adicionales que reciben
de la agencia durante la vida fiscal del proyecto. Las
escuelas también se benefician al aumentar el valor
de los inmuebles de la zona. Asi es como funciona:

El financiamiento mediante el incremento del valor

fiscal de bienes inmuebles no reduce los ingresos

destinados a los distritos escolares. Las formulas .
actuales para la provision de fondos a las escuelas

del estado compensan todo aumento o disminucién
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de los ingresos fiscales por concepto de impuestos
inmobiliarios. Esto permite que el estado mantenga
¢l nivel de fondos que reciben las escuelas sin
importar lo que ocurra con los impuestos
inmobiliarios de la zona.

En.las zonas revitalizadas, los distritos escolares y los
distritos de los colegios universitarios comunitarios
reciben una parte de los ingresos por concepto de
incremento del valor fiscal de bienes inmuebles
(lamados “passthrough™) durante los afos que la
agencia estd utilizando el incremento del valor fiscal
de bienes inmuebles para pagar la deuda generada
con el financiamiento del proyecto de desarrollo
urbano. Una vez que la agencia termina de pagar su
deuda, los distritos escolares siguen recibiendo parte
de esos ingresos por concepto de incremento del
valor fiscal de bienes inmuebles. '

Financiamiento mediante el incre-
mento del valor fiscal de bienes
inmuebles

.Qué es el incremento del valor
fiscal de bienes inmuebles?

Cuando las agencias de desarrollo urbano, llevan
adelante un plan de desarrollo urbano, las mejoras
que se realizan hacen que aumente el valor de los
inmuebles ubicados en la zona del proyecto. No
obstante, los propietarios de inmuebles
individualmente no tienen que pagar una tasa de
impuestos mds alta, a menos que su propiedad
cambie de dueflo, se rehabilite o se hagan nuevas
construcciones en sus terrenos. El aumento del
valor a causa del cambio de propiedad o de nuevas
construcciones hace aumentar los impuestos que
genera el inmueble. Dicho aumento de los ingresos
por impuestos se conoce con el nombre de
“incremento del valor fiscal de bienes inmuebles”
(tax increment). El grifico que sigue mas abajo y la
pagina 30 le permitirin hacerse una idea visual del
modo en que funciona el incremento del valor
fiscal de bienes inmuebles.

Grafico 1

Crecimiento proyectado del valor fiscal
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Grafico 2

Proyecciones del incremento del valor fiscal de bienes inmuebles
(Valor futuro)
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Por ejemplo, el propietario de un inmueble paga
este aio $1,000 (a la tasa inmobiliaria normal de uno
por ciento) por un terreno valorado en $100,000, de
conformidad con el Proyecto de Ley 13. Si el valor
fiscal del inmueble aumenta a $500,000 gracias a una
nueva construccion en el terreno, el propietario
debera pagar $5,000 con lamisma tasa impositiva
normal. Ese aumento de $4,000 se conoce como
“incremento del valor fiscal de bienes inmuebles™.
Las agencias de desarrollo urbano recaudan esos
ingresos por concepto de aumento del impuesto
inmobiliario, o incremento del valor fiscal de bienes
mmuebles, sobre la superficie de terreno que hayan
revitalizado, para poder pagar las deudas generadas
en la realizacion del proyecto, asi como para reinvertir
esos fondos en actividades de desarrollo urbano
dentro de la zona del proyecto. De igual modo, el 20
por ciento de esos fondos generados por el
incremento del valor fiscal de bienes inmuebles se
reserva para un fondo destinado especificamente al
financiamiento de viviendas para personas de
mgresos medianos o bajos.

¢Como recibe la agencia de
desarrollo urbano el
financiamiento mediante el incre-
mento del valor fiscal de bienes
inmuebles?

Antes de que una agencia dé inicio a las obras de un
proyecto de desarrollo urbano, el tasador del
condado determina el valor fiscal actual de los
inmuebles del proyecto como “ano base” del valor
fiscal de esos inmuebles. Este valor incluye el valor
fiscal de todos los terrenos y las mejoras ubicados
dentro de los limites de la zona del proyecto.

Una vez que se adopte el plan de desarrollo urbano
y se dé inicio a las obras de construccion, el
ayuntamiento, el condado, los distritos escolares y
las demais entidades impositivas continuarin
recibiendo la misma cantidad de ingresos generados
por la zona del proyecto, tal como lo hicieron antes
del comienzo del proyecto a partir de los impuestos
pagados sobre ese primer “ano base”.
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Todo ingreso que la agencia de desarrollo urbano
recibe proviene exclusivamente de los incrementos
del valor fiscal por encima del valor del ano base de
los inmuebles ubicados dentro de los limites de la
zona del proyecto.

¢La agencia recibe
automaticamente el incremento
del valor fiscal de bienes
inmuebles?

Si. Las entidades impositivas estatales y municipales
pagan automaticamente a la agencia de desarrollo
urbano. La agencia recauda anualmente los ingresos
por concepto de mncremento del valor fiscal de
bienes inmuebles a fin de poder pagar las deudas
pendientes de la agencia generadas por el desarrollo
urbano. Antes de comenzar un proyecto, las agencias
se endeudan mediante la venta de bonos o la
obtencion de préstamos o adelantos para pagar el
costo de un proyecto u otras obligaciones legales
relacionadas con el proyecto. La deuda no pagada de
la agencia se llama endeudamiento y constituye una
obligacién estrictamente de la agencia.

Bonos de asignacioén de
impuestos y préstamos

¢Las agencias de desarrollo
urbano pueden emitir bonos?

Si. En muchos casos, puede que la parte de los
ingresos por incremento del valor fiscal de bienes
inmuebles que les corresponde a las agencias de
desarrollo urbano y otros fondos no sea suficiente
para financiar todas las actividades de desarrollo
urbano a medida que se van generando los gastos.
Por ello, las agencias pueden emitir bonos de
asignacion de impuestos. Las agencias utilizan los
fondos provenientes de los bonos para poner en
practica el plan de desarrollo urbano. Los bonos
son, de hecho, un préstamo de dinero a las agencias

¢,Como se pagan los bonos de
asignacion de impuestos y los
préstamos?

La responsabilidad financiera de los bonos de
asignacion de impuestos y de los préstamos
corresponde exclusivamente a las agencias de
desarrollo urbano, no al ayuntamiento ni al
condado. Las agencias pagan los bonos o los
préstamos con los fondos generados por el

incremento del valor fiscal de bienes inmuebles. En
otras palabras, los ingresos por impuestos generados
por las actividades de desarrollo urbano se canalizan
nuevamente hacia la zona del proyecto, a fin
continuar estimulando el desarrollo econémico y
pagar los costos respectivos.

Parque Riverwalk, Agencia de Desarrollo urbano
de West Sacramento

Antes de que se construyera el Parque Riverwalk,
la ribera de West Sacramento se encontraba
sumamente deteriorada y subutilizada. Pero
desde que se construyod el Parque, la gente se
retne alli para disfrutar de festivales musicales o
simplemente para recrearse con la belleza del
paisaje y el relajante sonido del rio (foto supe-
rior).
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Vic Fazio Workforce Development Center, Sacramento,
California
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La comunidad de Del Paso Heights desempend un papel fundamental en la construccién del Vic Fazio
Workforce Development Center de la Liga Urbana de la Zona Metropolitana de Sacramento (Greater
Sacramento Urban League), el cual ofrece programas vocacionales para los residentes de la zona.

Sacramento encuentra una voz a favor del cambio

Una tendencia de desinversion y la carencia de la infraestructura bisica necesaria para fomentar el
desarrollo econdémice habian dejado al vecindario de Del Paso Heights de Sacramento en una situacién
que reclamaba una revitalizacion integral y apremiante.

La Agencia de Desarrollo urbano y Vivienda de Sacramento (Sacramento Housing and Redevelopment
Agency — SHRA) intervino y dio inicio a un vigoroso proceso de participacion de la comunidad que
condujo a la construccion del Vie Fazio Workforce Development Center de la Liga Urbana de la Zona
Metropolitana de Sacramento (Greater Sacramento Urban League — GSUL), el primer proyecto de
desarrollo urbano de esa zona del casco central de la ciudad. A cada paso del proceso, la SHRA solicito la
participacion de la comunidad, encabezada por la comisiéon asesora sobre desarrollo urbano, y la integré al
proyecto.

Para poder construir el Centro fue necesario demoler un edificio en su mayor parte abandonado y
quemado, asi como reemplazar varios edificios derruidos cerca del cruce del Marysville Boulevard v Grand
Avenue, un sitio con connotaciones historicas.

Ahora, este moderno edificio se encuentra en el corazén del centro de la ciudad. Se ha convertido en un
catalizador de nuevas inversiones en el corredor comercial, tales comoimportantes mejoras del paisaje
urbano, arte publico y nuevas construcciones comerciales. El  GSUL reconoce y celebra la diversidad
cultural y el sentimiento de comunidad que comparte el vecindario en su misién y en su innovador disefio
arquitectonico.

La GSUL brinda oportunidades de empleo, capacitacion vocacional, servicios de guarderia infantil para
estudiantes y el Gnico banco de la zona. Estos servicios formanparte de objetivos mis amplios de
revitalizacion de la comunidad.

32

Guia de desarrollo urbano para la comunidad

Capitulo 8 — ;Que es la
expropiacion forzosa?

La Constitucion del Estado de California establece
que los organismos gubernamentales locales,
incluidas las agencias de desarrollo urbano, tienen
las facultades legales para unificar inmuebles
privados con el propésito exclusivo de llevar a cabo
proyectos necesarios para el beneficio ptblico. La
ley de expropiacion forzosa sélo se puede utilizar
con fines phiblicos y requicre que los propietarios
de inmuebles privados reciban una compensacién
justa por ellos. Esto significa que se les debe pagar
el precio justo de mercado de sus inmuebles.

Las agencias de desarrollo urbano muy rara vez
utilizan la expropiacion forzosa. Este mecanismo
solo se puede utilizar en caso de que las
negociaciones entre la agencia y el propietario de
un inmueble no lleven a ningtin acuerdo. En la
mayoria de los casos, la compensacion y las
ganancias que puede obtener el propietario de un
inmueble privado son evidentes. La expropiacion
forzosa se utiliza cuando el bienestar de los
residentes o las empresas de la zona del proyecto se
encuentra en peligro. A veces, las agencias de
desarrollo urbano también pueden utilizar la
expropiacion forzosa para demoler edificios en
situacion de peligro y en malas condiciones
ubicados en zonas econdmicamente débiles.

¢ Por qué la expropiacion forzosa
se usa tan pocas veces?

Porque ninguna agencia de desarrollo urbano desea
expropiar viviendas ni establecimientos comerciales.
Muchas agencias de desarrollo urbano imponen
restricciones adicionales a sus facultades de
expropiacion forzosa en sus planes de desarrollo
urbano. Algunas excluyen todos los inmuebles
residenciales, mientras que otras limitan su uso a un
espacio reducido de la zona de un proyecto.

En todos los casos, lo principal es que los acuerdos
negociados con miras a la unificacién de parcelas
permitan llegar a un arreglo justo y aceptable tanto
para la agencia como para el vendedor.

éPor qué las agencias de
desarrollo urbano tienen la
facultad de expropiar y unificar
inmuebles privados?

La expropiaciéon es necesaria en algunos casos para
poder revitalizar una zona venida a menos. A veces,
el bienestar puablico debe tener prieridad sobre los
derechos de la propiedad privada, siempre y cuando
los propietarios de los inmuebles reciban una
compensacién justa por sus terrenos.

Las agencias de desarrollo urbano utilizan la
expropiacion forzosa Unicamente cuando es
necesario para llevar a cabo proyectos que el
mercado privade no podria realizar por su cuenta.
También la utilizan para poder construir obras de
infraestructura o edificios puiblicos. Las agencias
deben celebrar audiencias ptblicas, pagar a los
propietarios el valor justo de mercado, proporcionar
asistencia y colaborar con los gastos de reubicacion.

¢Hay limites para el uso de la
expropiacion forzosa por parte de
las agencias de desarrollo
urbano?

Si. El uso de la facultad de expropiacion de las
agencias de desarrollo urbano estd sujeto a
restricciones  atn mas estrictas que las que se
aplican a otras entidades gubernamentales.

La CRL dispone que si una agencia estd analizando
una eventual expropiacion, debe hacer las
notificaciones y las audiencias del caso. También
debe permitir, bajo ciertas condiciones, la
participacion de los propietarios. En general, la
capacidad de las agencias de desarrollo urbano para
aplicar la expropiacion forzosa se limita a un
periodo de 12 anos. Las agencias deben notificar y
explicar a todos los propictarios de inmuebles en
qué consiste la expropiacién forzosa v qué efectos
tendria de ser aplicada en la zona del proyecto.
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. Qué derechos tienen los
propietarios de inmuebles?
¢Cuando puede el propietario de
un inmueble saber lo qué esta
ocurriendo?

Las leyes del estado protegen los derechos de
propiedad de los ciudadanos particulares. Al otorgar
a las agencias gubernamentales locales la facultad de
utilizar la expropiacion forzosa, la asamblea
legislativa del estado equilibrd las necesidades del
gobierno y de los propietarios de inmuebles al
incorporar derechos procesales y sustantivos en la
ley sobre expropiaciones. Para poder ejercer la
facultad de expropiacién forzosa, las agencias
gubernamentales deben cumplir con los siguientes
pasos:

€ Notificar a los propietarios de inmuebles
sobre la necesidad del gobierno de adquirir
sus inmuebles

® Contratar a un tasador especializado y

® Presentar a cada propietario una oferta por
escrito

Ademais, como parte de su compromiso de
mantener informadas a las partes interesadas, las
agencias de desarrollo urbano regularmente envian
notificaciones a los establecimientos comerciales y a
los residentes que se van a ver directamente
afectados por las actividades de desarrollo urbano.
Las comisiones de la zona del proyecto o los comités
asesores sobre desarrollo urbano también sirven
para facilitar la comunicacién entre los ciudadanos y
las agencias de desarrollo urbano.

¢ Cuanto dinero podria recibir si
mi inmueble fuese adquirido por
expropiacion forzosa?

Si una agencia de desarrollo urbano tiene que
adquirir inmuebles dentro de la zona del proyecto,
debe pagar el valor justo de mercado del terreno y
las mejoras efectuadas, tal como ordena la ley.
Tasadores neutrales e independientes calculan el
valor justo de mercado o los precios que alcanzaria
su vivienda o su establecimiento comercial si
decidiera vender su inmueble. Ademis de conseguir
un precio justo por el inmueble, la agencia debe
ofrecer ayuda en la reubicacién. La agencia debe
colaborar para sufragar ciertos costos y aliviar los
inconvenientes del traslado. Si las partes no pueden
acordar un valor juste de mercado, un juez o un
jurado analizan todas las pruebas, entre ellas los

avaltios, y toman la decision definitiva en cuanto al
valor del inmueble.

Muchas agencias van mas alli de lo que establecen
las disposiciones legales sobre la reubicacion y
brindan a los propietarios beneficios adicionales
con el fin de ubicarlos en un lugar aGn mejor que el
que ocupaban antes de efectuarse el proyecto de
desarrollo urbano.

Si se utiliza la expropiaciéon
forzosa, ;qué ventajas fiscales
unicas puedo recibir como
propietario de un inmueble?

Tanto las leyes estatales como las federales ofrecen
ventajas fiscales si usted traspasa su inmueble a una
agencia publica a causa de una expropiacién, o .
incluso por la amenaza de expropiacién, en el caso
de las leyes federales de impuestos.
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Glosario

Propietario normalmente ausente: Una
persona que posee un inmueble en un lugar
pero que vive o lleva una empresa en otro lugar.

Valor fiscal : La cantidad en que se basa el
tasador del condado para avaluar un inmueble
para fines impositivos. Por lo general, el valor
fiscal es el valor de mercado del inmueble. El
impuesto inmobiliario se calcula multiplicando el
valor fiscal por la tasa del impuesto.

Aiio base: El afio en que se adopta el plan de
desarrollo urbano.

Valor base: El valor fiscal total de un inmueble
ubicado en la zona de un proyecto en el afio en
el que se aprobo el proyecto de desarrollo
urbano.

Zonas deterioradas: Terrenos o edificios, o
ambos, de un vecindario que constituyen una
carga fisica, social o econémica para la
comunidad y que es preciso revitalizar en aras
de la salubridad, la seguridad y el bienestar
general de los miembros de la comunidad y del
estado.

Ley de Desarrollo Urbano de Comunidades
de California (California Community
Redevelopment Law — CRL): La ley sobre el
desarrollo urbano del Estado de California,
contenida en el Codigo de Salubridad y
Seguridad del Estado de California (California
Health and Safety Code). Capitulo 24, Seccion 1
(Articulos 33000 y siguientes).

Demolicién: El derribo o remocion de una
estructura con el objetivo de poder llevar a cabo
el plan de desarrollo urbano.

Expropiacion forzosa: La facultad de una
agencia gubernamental de adquirir inmuebles
para fines publicos. (No se debe confundir su
significado con la construccion de edificios y
mejoras publicas Unicamente.) También
conocida como “expropiacion”.

Infraestructura: Las mejoras publicas que
facilitan el desarrollo econémico. Incluye el
alumbrado publico, los sistemas de
alcantarillado, las instalaciones para el control
de inundaciones, las tuberias de agua y de gas,
las lineas telefénicas, eftc.

Valor de mercado: La cantidad de dinero que
un vendedor dispuesto puede esperar
razonablemente recibir si se decide a vender su
propiedad en el mercado abierto a alguien
dispuesto a comprarla.

Venta negociada: Se dice del convenio entre el
comprador y el vendedor en cuanto al precio
que se va a pagar por el terreno y las mejoras.

Zona del proyecto: La extension de terreno
indicada en el plan de desarrollo urbano como
destinada al desarrollo urbano y revitalizacion.
Comité de la zona del proyecto (Project Area
Committee — PAC): Un grupo de personas
elegidas por los vecinos que incluye a
residentes de la zona del proyecto, empresarios
y representantes de organizaciones que
asesoraran a la agencia.

Impuesto inmobiliario: La cantidad de
impuestos que el propietario de un inmueble
debe pagar sobre el valor de su propiedad. Este
impuesto se calcula multiplicando el valor fiscal
del inmueble por |a tasa del impuesto, que es el
uno por ciento, mas cualquier aumento que
aprueben los electores.

Desarrollo urbano: La planificacion,
construccion, nueva planificacion,
modificaciones al proyecto original, demolicion,
reconstruccion o rehabilitacion de la totalidad o
parte de una zona del proyecto.

Agencia de desarrollo urbano: El organismo
gubernamental creado para designar zonas de
proyectos de desarrollo urbano, supervisar y
coordinar la planificacion de dichas zonas y la
puesta en practica del programa de
revitalizacién.
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Glosario

Plan de desarrollo urbano: El plan para la
revitalizacion y el desarrollo urbano de terrenos
ubicados dentro de la zona del proyecto, a fin de
eliminar el deterioro urbano y acabar con las
condiciones que lo ocasionaron.

Rehabilitacion: Mejorar, alterar, modernizar o
maodificar una estructura para hacerla mas
segura, salubre y decente, o para adaptarla a
las normas de construccion vigentes, o las dos
cosas.

Reubicacion: La iniciativa de brindar ayuda a
las familias y personas solas, establecimientos
comerciales u organizaciones que se ven
desplazados debido a actividades de desarrollo
urbano, y facilitar la consecucién de nuevas
viviendas.

Compensacion por reubicacion: Pagos
destinados a aliviar el costo de la reubicacion de
familias, personas solas, establecimientos
comerciales y organizaciones sin fines de lucro
que se ven desplazados como consecuencia de
actividades de desarrollo urbano. Incluye la
ayuda para hallar una nueva ubicacion, asi
como la compensacion de los costos de
mudanza y otros gastos.

Bono de asignacion de impuestos: Un bono u
obligacion financiera emitido por la agencia para
poder generar los fondos necesarios para llevar
a la practica el plan de desarrollo urbano. El
bono se paga con incremento del valor fiscal de
bienes inmuebles que recibe la agencia como
resultado de la revitalizacion de la zona del
proyecto.

Incremento del valor fiscal de bienes
inmuebles: El aumento de los impuestos
inmobiliarios dentro de la zona del proyecto de
desarrollo urbano que genera el incremento del
valor fiscal de los inmuebles ubicados en esa
zona por encima del valor fiscal del afio base.
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Guia de desarrollo urbano para la comunidad

El desarrollo urbano
mejora y amplia Ia actividad
comercial de los vecindarios, renueva las
viviendas deterioradas y mejora la
infraestructura y las
instalaciones publicas.

Las propias
y aplican
pueden responder

-

e e

los planes de desarrollo urban

visiones particu]a

comunidades formulan
o.Por eso

cabalmente a las necesidades y
res de su comunidad.

Asociacion de Agencias de Desarrollo Urbano de California
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